








































































The change and actual conditions of office location in suburban 





The aim of this study is to clarify the change and actual conditions of office location in 
suburban core business cities in Tokyo Metropolitan Area after 2000 and to consider  
future directions of these cities. To this end, I selected three districts as the study area: 
Makuhari Shin-toshin, Yokohama Minato Mirai 21, and Saitama Shin-toshin. I 
examined the trends in the number of establishments and employees in these districts 
by using economic census and residential map. 
Analysis of statistical data revealed that the number of employees increased in the 
central Tokyo and its surrounding areas since 2000 and the number of employees per 
establishment was also increasing. In fact, analysis of the tenant enterprises in the 
Makuhari Techno Garden, which is a large scale office building in Makuhari Shin-toshin, 
I found that business offices having head office functions moved from the building to the 
central Tokyo after 2001. In addition, the tenant enterprises in the building and the Meiji 
Yasuda Seimei Saitama Building located in Saitama Shin-toshin have mostly sales bases 
within the prefecture and the city as a service area. This implies that that the suburban 
business cores does not contribute to the decentralization of offices from central Tokyo. 
In addition, in Makuhari Shin-toshin and Saitama Shin-toshin, by changing the land 
use of unused sites, some blocks are developed as a provisional commercial facility, a 
residential area, and a medical institution, because it is unlikely to be used as an office. 
Then it can be said that the 
original purpose of the suburban business core policy in Tokyo Metropolitan Area was 
not achieved, since 2000. 
In Minato Mirai 21, meanwhile, office buildings with headquarters functions and 
research departments have been completed in the block district that had been unused 
by the year 2000, including some relocation from the central Tokyo. It seems that 
measures promoted by Yokohama-City attracted enterprises more than the other two 
districts. In particular, the development of unused areas, greatly advanced in the last 5 
years, unused sites at the end of 2017, less than 10% of the development area. 
From the latter half of the 1980s to the 1990s, maintenance of suburban core business 
cities was largely smooth, but it is true that some offices returned to the central Tokyo 
since the collapse of the bubble economy. In other words, central Tokyo expanded, and it 
can be said that the office location was more dispersed in the surrounding areas than in 
the 1980s. Therefore, there have been few opportunities to transfer offices, and the 
significance of suburban core business cities is also weakening. However, like Saitama 
Shin-toshin and Makuhari Shin-toshin, there are advancing developments by changing 
how to use the sites. It is also the fact that Saitama Shin-toshin has been thought of as 
a wide area exchange base and disaster prevention base since the 2011 Eastern Japan 
Great Earthquake, affirming that the plan and objectives of maintenance have shifted 
with the times. 
Between the three districts mentioned above, the different way of development was 
found, but these Tokyo Metropolitan Suburban Centers are at the crossroads of 
development because the country's support measures have been abolished. From the 
viewpoint of the office location trend after 2000, the development of Minato Mirai 21 is 
outstanding, but what development and advanced utilization in the unused areas of the 
other two districts is necessary to pay close attention. 
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 業務核都市に指定された 15都市圏は，東京都心部からおよそ 30～50kmに位置しており
（図 1），各都市圏が基本構想を策定し，整備を実施している．業務核都市の主な業務機能
集積地区は，1980年代末から 90年代初頭にはバブル経済のピークとも重なったことから，
基盤整備や企業立地は順調に進んだ．1989 年から 1994 年にかけて，東京都区部から業務
核都市へ 106件，約 33,000人の本社機能移転が確認されている 2）．しかしながら，業務核











2001 年から 2014 年までの東京圏における事業所数，および従業者数の占有率の変化（表
4，5）をみると，事業所数・従業者数ともに増加の傾向がみられる業務核都市は存在するも










































幕張新都心，みなとみらい 21，さいたま新都心である．これら 3 地区の整備計画のフレー
ム，および代表的な大規模オフィスビルを表 6に示した．また，2017年現在の各業務施設
集積地区における 2017年末時点での土地利用が図 4，図 5，および図 6である． 






人を目指したが，2015年現在約 49,000人であり，計画のおよそ 30％に留まっている． 













































 ここで，中瀬 1 丁目に立地する大規模オフィスビル，幕張テクノガーデンの入居企業に
ついて，2003年および 2017年ゼンリン住宅地図別記をもとに分析を試みたい． 

























Ⅲ-ⅱ．みなとみらい 21 地区の現状 
 横浜業務核都市では 6 つの業務施設集積地区が設定されているが，その都心としての機
能を与えられているのが，横浜駅周辺，関内・関外地区，および新たに整備が進められたみ




 1993 年には横浜ランドマークタワーがオープンし，翌 1994 年には国立横浜国際会議場
（パシフィコ横浜）が，1997 年には大規模複合施設であるクイーンズスクエア横浜が完成
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その後も，長らく未利用地であったみなとみらい 6 丁目には，オフィスビルが相次いで
竣工し，2016 年には京急本社が，東京都港区からみなとみらい 21 地区への移転を決めた
6）．自社ビルを建設した富士ゼロックスは，研究開発拠点を同ビル内に集約したほか，近隣
のみなとみらいセンタービルに，営業拠点の一部を東京都心部から移転し，合わせて約
8,000 人の就業者をみなとみらい 21 地区に創出するなど，開発から長い年月を経て，未利
用地が着々とオフィスとして利用されつつある． 
 ランドマークタワーに入居するテナント企業について，ゼンリン住宅地図別記に基づい
て 2003 年，および 2017 年とで比較すると（図 16），住宅地図で確認できるテナントが，
2003年では 132社だったのに対し，2017年では 190社に増加しており，そのうち 26社は
本社機能を有している．また，2003 年から 2017 年にかけてランドマークタワーからの退
去が確認された事業所のうち，現在の所在地について把握できた 7社について，そのうち 3























2012 年末が 54ha と微増傾向だったが，その後の 5 年間で急激に伸びた．小学校などの期
間限定利用を除いた「未利用地」は，みなとみらい線新高島駅周辺を中心に 2017年末で 8ha














 さいたま新都心における，2001 年と 2014 年の町丁目別産業大分類別事業所数，および
従業者数を図 17～図 20に示した．事業所数については，幕張新都心やみなとみらい 21地
- 16 - 
 
区で確認されたような傑出した特徴はないが，従業者数について，国の地方支部局をはじめ






















は 5社と多くはないものの，この 5社のみで全 38フロアある LAタワーの 6フロアを占有
している．このように，さいたま新都心の特徴として，行政機関との強い関連性がある．こ








































 表 3において，1986年から 2006年までの 20年間の事業所数，および従業者数の変化か
ら，東京都区部に立地している企業の成長や，本社機能を持つような規模の大きい事業所が
東京都区部へ移転してきた可能性が示唆された．これと業務核都市の動向を比較するため
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ロックス，東京海上火災保険の営業拠点の移転・集約をはじめとするオフィス利用が認めら












































坪本裕之 1996 東京大都市圏におけるオフィス供給と業務地域の成長．人文地理 48-
4：21-43 
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図 1 業務核都市と東京都心部との位置関係（首都圏整備に関する年次報告より作成） 
 
 





























図 3 千葉・横浜・さいたま業務核都市と都心との位置関係 
 
 
図 4 幕張新都心における土地利用（千葉県企業庁資料・千葉市 HPを参考に作成） 
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図 5 みなとみらい 21 地区における土地利用（横浜市 HPを参考に作成） 
 
 
図 6 さいたま新都心における土地利用（さいたま市HPを参考に作成） 
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図 12 2001年におけるみなとみらい 21周辺の産業別事業所数 
（事業所・企業統計調査より作成） 








図 14 2001年におけるみなとみらい 21周辺の産業別従業者数 
（事業所・企業統計調査より作成） 








図 16 2003年および 2017年における横浜ランドマークタワー入居企業の分類 
（ゼンリン「住宅地図（別記）」より作成） 
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図 18 2014年におけるさいたま新都心周辺の産業別事業所数 
（経済センサスより作成） 
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図 20 2014 年におけるさいたま新都心周辺の産業別従業者数（経済センサスより作成） 
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事業所数 665,863 629,221 557,107
従業者数 6,765,628 7,476,744 7,213,675
従業者数／事業所数 10.16 11.88 12.95
2001年 2006年 2014年
東京都区部 38.97% 39.02% 37.13%
横浜 7.76% 7.68% 8.51%
川崎 2.86% 2.82% 3.04%
厚木 0.69% 0.69% 0.70%
八王子・立川・多摩 2.02% 2.11% 2.19%
青梅 0.35% 0.34% 0.34%
熊谷・深谷 1.07% 1.07% 1.00%
さいたま 2.79% 2.83% 3.03%
土浦・つくば・牛久 1.12% 1.18% 1.27%
成田・千葉ニュータウン 0.44% 0.53% 0.56%
千葉 2.00% 1.97% 2.16%
木更津 0.36% 0.35% 0.36%
2001年 2006年 2014年
東京都区部 42.83% 43.34% 43.83%
横浜 8.09% 8.12% 8.55%
川崎 3.00% 2.94% 3.17%
厚木 0.85% 0.83% 0.82%
八王子・立川・多摩 2.20% 2.29% 2.26%
青梅 0.34% 0.33% 0.30%
熊谷・深谷 0.94% 0.90% 0.82%
さいたま 2.79% 2.87% 2.97%
土浦・つくば・牛久 1.15% 1.23% 1.28%
成田・千葉ニュータウン 0.63% 0.67% 0.67%
千葉 2.35% 2.22% 2.35%
木更津 0.30% 0.29% 0.29%
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開発面積 522ha 186ha 47ha
幕張メッセ 国立横浜国際会議場 さいたまスーパーアリーナ
主なオフィスビル 幕張テクノガーデン 横浜ランドマークタワー 明治安田生命さいたまビル
上記ビルの入居開始年 1990年 1993年 2002年
主な中核的施設
2001年 2006年 2014年
東京都区部 586,792 556,857 526,391
都心3区 122,365 123,749 111,434
都心周辺部 464,427 433,108 414,957
横浜市 116,914 109,548 120,610
さいたま市 41,949 40,371 42,993
千葉市 30,072 28,145 30,601




東京都区部 7,129,762 7,209,058 8,062,513
都心3区 2,434,105 2,501,191 2,808,563
都心周辺部 4,695,657 4,707,867 5,253,950
横浜市 1,346,986 1,351,339 1,572,541
さいたま市 465,127 477,991 546,878
千葉市 392,070 369,581 431,946
東京圏全体 16,648,537 16,632,131 18,394,121
（単位：人）
従業者数の推移
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表 9 2000年以降の 3地区における主な整備・開発 
 
 
現在の就業人口
／計画就業人口
2000年以降の
未利用地の主な整備
業務核都市としての現状と
今後の展望
幕張新都心
49,000人（2015年）
／15万人
・文教地区の一部が住宅用地に変更され，
高層マンションや商業施設，医療モール，小
学校，公園などが開発・整備される予定であ
る．
・バブル経済の崩壊以降，オフィスビルの建
設が予定通り進められず，土地の用途転換を
行った街区が多く見られる．
・オフィスとしての利用に固執することなく，商
業機能や娯楽・余暇，住居機能の誘致が活
発になされるべきである．
さいたま新都心
19,000人（2015年）
／57,000人
・8-1A街区において，さいたま赤十字病院が
埼玉県立小児医療センターとともに移転，開
院した．
・JRさいたま新都心駅東側の民間企業所有
地に大型商業施設がオープンした．
・世界金融危機等の経済情勢の影響により，
8-1A街区ではオフィスビルの建設が頓挫す
るなど，事業所数・従業者数ともに当初の計
画の30％程度となっている．
・東日本大震災以降，広域防災拠点としての
重要性が再認識されており，合同庁舎に移
転した行政機関の地方支部局や，さいたま
スーパーアリーナを活用した開発がなされる
べきである．
みなとみらい21
10万人（2016年）
／19万人
・日産自動車グローバル本社や，富士ゼロッ
クスの自社ビルのほか，京急グループ本社
の移転が決定している．
・音楽アリーナやホール等の文化施設の整
備が計画されている．
・横浜市が主導となった積極的な支援措置の
結果，未利用地であった街区のオフィス利用
が認められる．
・未利用地は2017年末時点で，開発面積の1
割未満となり，残る未利用地のオフィス利
用，および暫定利用施設の定着を図るべきで
ある．
